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的确定。根据沈阳 A 房地产公司的实际，本文采用资产基础法对沈阳 A 房地产公
司的价值进行评估。在资产价值评估中，本文采用“市场法”和“剩余法”对沈
阳 A 房地产公司土地使用权价值进行评估。根据资产评估的结果，本文结合“评






























Under the background of  real estate macro control to further intensify ,the real 
estate project company equity transactions will develop fastly. Research real estate 
project company equity transfer pricing issues has a very important significance from 
macro and micro views.  
First，the paper study real estate project company equity transfer pricing issues in 
theory.Based on the definition of real estate projects companies and transactions  of 
real estate projects companies equity ,the paper reveals that  the main purpose of real 
estate project company equity transfer is the transactions of real estate projects. After 
comprehensive exposition of  business valuation methods, asset valuation methods 
and equity transfer pricing method , according to the characteristics of real estate 
project company equity transfer ,the paper considers that "assessed value method" 
should be primarily used  and combined with "negotiating price method." When 
using the "assessed value method" the asset-based approach should be main used of  
assessing the assets and liabilities. During the process valuation of land use rights is 
the key, we can use the market approach and the residual method to assess the value 
of land use rights.  
Secondly, we applied these methods in Shenyang A real estate company equity 
transfer pricing. According to the Shenyang A Real Estate Company, the asset is 
evaluated based on the value. In the asset valuation, the"market" and "residual 
method" is used  to assess the value of land use rights.According to the appraisal 
results, combined with the "assessment of the price law" and "negotiated price 
method", we get reasonable price of  Shenyang A Real Estate Company equity 
transfering. 
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   自 1998 年我国城镇住房制度改革以来，我国房地产业得到了较快发展，在国
民经济中的比重逐渐提高。2012 年，全国房地产开发投资 71,804 亿元，房地产
开发企业房屋施工面积 573,418 万平方米，房屋新开工面积 177,334 万平方米，
房地产开发企业土地购置面积 35,667 万平方米，商品房销售面积 111,304 万平
方米，房地产开发企业本年到位资金 96,538 亿元。① 
房地产业在自身发展的同时，也对木业、家具、钢材、水泥、玻璃、家电、
装饰、交通运输等多个行业有很大的带动作用。国金证券根据 2007 年投入产出
表计算，房地产业完全消耗系数为 0.487，即房地产业增加 1 单位需求会对国民
经济各行业总需求增加 0.487。国金证券进一步估算出，房地产及其相关产业链
对我国 GDP 的拉动在 2011 年约为 2.25%，2012 年为 2.01%。② 
在大力拉动经济增长的同时，房地产业的发展也大大改善了我国城镇居民的
居住条件和环境。1978 年，我国城市人均建筑面积只有 6.7 平方米，而根据住
房和城乡建设部的信息，2009 年底，城市人均住宅建筑面积约 30 平方米。③以
沈阳为例，2010 年沈阳市 284 万家庭户住房建筑面积为 21，040 万平方米，户
均住房建筑面积由 2000 年第五次普查时的 57.06 平方米上升为 74.10 平方米；
人均住房建筑面积由“五普”时的 18.80 平方米提高到 27.92 平方米。从住房间
数来看，全市有 213 万家庭户拥有 2 间以上的住房，占 75.10%。其中拥有 2 间
房的家庭户占 54.13%，3 间房的家庭户占 17.81%，4 间及以上的家庭户占 3.16%。
④ 
                                                        
① 资料来源：国家统计局, http://www.stats.gov.cn/tjgb/ndtjgb/qgndtjgb/t20130221_402874525.htm 
② 基于投入产出表分析房地产对中国经济的影响，国金证券研究报告，2011 年 12 月 9 日，
http://wenku.baidu.com/view/19789703eff9aef8941e0651.html。 
③ 官方称中国人均住房建筑面积已达 30 平方米，中国新闻网，2009 年 12 月 29 日。
http://www.chinanews.com/estate/2010/12-29/2755873.shtml 


























2013 年第 1 季度，相比 2012 年各月，无论同比还是环比，我国房价涨幅又
一次出现明显增加。2013 年 1-3 月各月份，70 个大中城市新建住宅价格环比分






























   近年来我国每一次房地产宏观调控都会引起一轮新的房地产业洗牌，这次
“国五条”也不例外。在“国五条”出台后，有部分房企逐渐退出房地产业，但
与此同时也有一些房企不断出手拿地、积极补仓，房地产行业内部分化越来越大。





   在近年来我国房地产业每一次洗牌中，都出现了大量的项目公司股权转让。
在新的一轮房地产宏观调控下，我国房地产项目公司股权转让案例快速增加，仅
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